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, , Kontoret ar navet i en stad
och vi satsar fullt ut pa moderna,
flexibla kontor i alla vara stader.

Therese Borssén, affdrsutvecklare kontor



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

Omeslagsbilden: Therese Borssén, affarsutvecklare kontor.

Resultatsammanstdallning, mkr

2023 2022 2022

Kvartalet

jan-mar jan-mar jan-dec

i ko rthet Intakter 617 539 2209

Driftéverskott 389 336 1469
I Intakterna 6kade med 14 procent och uppgick Forvaltningsresultat 220 271 1081
till 617 mkr (539). Resultat fére skatt -423 892 1045
2 Nettouthyrningen uppgick till 3 mkr (22). Resultat efter skatt -333 708 830
[ Férvaltningsresultatet minskade med 19 procent och Overskottsgrad, % 64 65 68

uppgick till 220 mkr (271).
Uthyrningsgrad, % 92 90 91
% Orealiserade vardeférandringar pa fastigheterna uppgick Avkastning pa eget kapital, % A7 22,6 7.0
till -564 mkr (533) och pa derivaten till -79 mkr (88). Férvaltningsresultat per aktie, kr 73 78 76
7 Resultat efter skatt uppgick till -333 mkr (708). Soliditet, % 37,4 40,8 38,1
I Resultat per aktie uppgick till -2,36 kr (5,00). Belaningsgrad fastigheter, % 53,7 49,3 51,9
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 6,8 4,6
Eget kapital per aktie, kr 83,2 88,2 85,6

L] ' [

' |, “Bunifigkaren, Ostersund. EPRANRYV per aktie, kr 98,1 103,1 100,5

"\

Nagon utspédningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

[ [ o0 o I f o2 I. ° . o . oo .
VII('I'Iga handelser Ma UPPTOI|NING  Avkastning pé eget kapital, % Véxthusgasutslépp, ton CO2e
under kvartalet Vara tva huvudmal &r att n& minst 12 2 8000 |
procents avkastning pa eget kapital 20 7 000 J
% Di6s hallbarhetslankar sina lan med Handelsbanken, i snitt dver en femarsperiod, samt att 6000
vilket skapar annu starkare incitament for ett langsiktigt minska vara koldioxidutslapp med 50 15 5000
hallbarhetsarbete och starker majligheterna for 1agre ranta. procent till 2030, jamfort med basaret 4000
2018 10 3000
% Nyproduktionsprojektet Polishuset i Umea fardigstalls ’ 200
0
med 15-arigt avtal och cirka 20 mkr i arlig hyresintakt. 5 1 000
1 Fastigheten Magne 5 miljécertifieras enligt 0
2019 2020 2021 2022  RTM 2019 2020 2021 2022 RTM
BREEAM-SE, very good. Q12023 Q12023
~— Shittavkastning W Scope 1 [ Scope 2
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Var starka marknad och héga aktivitet ger framtidstro

Vi sammanfattar férsta kvartalet med en positiv
nettouthyrning och fortsatt starkt intresse for var
marknad. Jag kan konstatera att vara fastigheter
ligger i attraktiva lédgen i rétt stader for att ta emot
nya etableringar och utveckla vara hyresnivaer.
Hyresintékterna har 6kat med 17 procent jamfért med
samma period féregaende ar, och trots hég inflation
och en mer oséker makroekonomisk utveckling leve-
rerar vi ett mycket bra operativt resultat.
Hyresintikterna 6kar med 17 procent jimfért med forsta kvar-
talet 2022 drivet av indexupprikning, omférhandlingar och en
okad uthyrningsgrad. Uthyrningsgraden uppgick till 92 procent,
vilket dr den hégsta nagonsin och ett kvitto pa vért aktiva uthyr-
ningsarbete och en stark marknad. Overskottsgraden uppgick
till 64 procent vilket 4r starke for ett forsta kvartal. Jaimfort med
foregdende &r har vi hogre kostnader f6r snoréjning till foljd av
en snorik vinter. Vira rintekostnader dkar pd grund av stigande
marknadsrintor och en relativt kort rintebindning. Under
kvartalet har vi omstrukturerat derivatportféljen och forlangt
var rintebindning fér att skapa skydd for annu hégre rintor.
Kapitalmarknaden bérjar fungera allt bittre och vi har positiva
dialoger med vara banker och jag kiinner mig trygg med infér
kommande refinansieringar. Vi har hojt direkcavkastningskravet
med 0,11 procent till 5,85 procent vilket bidragit till en orealise-
rade virdeutvecklingen pd vira fastigheter om -564 mkr.
Inflationstakten har varit stigande under 2022 men nu ir
min beddmning att inflationstoppen dr bakom oss. Vi har fitt
hégre prisnivéer i samhillet, men dven hégre hyresnivaer till
foljd av indexjusteringen vi har i vara hyresavtal. Nar inflations-
takten faller tillbaka tror jag att osikerheten hos hyresgister och
investerare minskar och vi kommer fi se en hogre aktivitet pa
transaktionsmarknaden och att nyuthyrningarna okar.

Di&s Fastigheter AB

Vi ser ljust pa det stora intresset for var marknad. Vira
fastigheter ligger i ritt stider och spinnande ir att vi nu offererar
hyror f6r nyproduktion inom kontorssegmentet pa nirmare 3 000
kr/kvm. Nyproduktion flyttar topphyresnivéer och ger oss ckade
médjligheter att omférhandla befintliga hyreskontrakt pd hogre
nivder 4n tidigare.

Nettouthyrningen ir fortsatt positiv och uppgar till 3 mkr under
kvartalet. Exempel pa storre uthyrningar och omférhandlingar
som gjorts under kvartalet ir Statens Servicecenter i Luled och i
Sundsvall samt Sweco i Luled. I dagsldget har vi offererat cirka
30 000 kvm till presumtiva hyresgister, vilket ytterligare de facto
stirker det intresse vi erfar for var marknad.

, , Vara fastigheter ligger pa rétt
plats i ratt stdder.

De hyresgistanpassningar som firdigstillts under kvartalet
levererar enligt beslut med en dircktavkastning om cirka 8 procent.
De stérre projekten levererar ocksé enligt beslut och plan vilket
bidrar till 8kade hyresintikeer, skade hyresnivaer och okat kassa-
fléde. Det senaste nyproduktionsprojektet — Polishuset i Umed
— 6verlimnades under kvartalet till hyresgisten och bidrar med
cirka 20 mkr i arlig hyresintike. I bérjan av dret satte vi spaden i
jorden fér projektet Kvarteret Vale i centrala Umed som innefattar
ett kontor till Forsikringskassan samt bostider. Bostiderna, som
upplates som bostadsritter, har ett mycker attraktive ldge och redan
nu ir intresset for ligenheterna stort.

Medialt nimns vir marknad — norra Sverige — ofta kring de
enorma industriinvesteringar som gors kopplat till den grona
omstillningen avseende bland annat fossilfritt stdl och batteri-
produktion. Var affir kopplat till dessa investeringar blir att forse
alla intressenter omkring industrin, med dndamalsenliga lokaler.

3

Vidare ser vi att kommunledningar, politiker och tjanstemin
jobbar alltmer tillsammans, med en gemensam drivkraft for
utvecklingen. Vi ser en forstielse for att det krivs samarbete med
savil niringslivet, kommuner som den akademiska virlden for
att nd framgang, dock finns det mycker att gora med bland annat
tillstdndsprocesser for att dka takten yteerligare.

Varje dag pd jobbet méts jag av mina fantastiska medarbetare
som ger energi och som bidrar till en positiv affirskultur i bolaget.
Var gemensamma drivkraft handlar om hég aktivitet och ate vi
miiter resultat utifrin handlingsplaner som ir direkt kopplade till
vart starka operativa resultat. Jag dr dvertygad om att vi bara har
sett borjan pd det som speglar en intressant marknad i var geografi
och jag ser fram emot en intensiv och spinnande resa framat. Till-
sammans med andra aktdrer i norra Sverige skapar vi nya affirer
i var tids storsta grona tillvixtrevolution. Med mina medarbetare,
vara trygga och stabila dgare samt en mycket intressant investerar-

marknad kommer vi att leverera fortsatt aktiedgarvirde.

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning

Det hdr ar Dios

Vi &r ett kommersiellt fastighetsbolag med en unik position
i vara 10 tillvaxtstader i norra Sverige. Grunden i var affar
ar uthyrning & férvaltning, projekt & afférsutveckling och
transaktioner.

Vart erbjudande handlar om kommersiella lokaler

- i férsta hand kontor - i rétt lége, for rétt hyresgést samt

i réitt fastighet, kvarter och stadsdel.

.luleé

‘ Skelleftea
‘ Umeé

. Sundsvall
‘Gﬁvle

Are

Ostersund

Mora
Falun
Borlénge

Vara hyresgaster Balansrakning

&0

Vision
Att skapa Sveriges mest
inspirerande stader.

Mission

Vi skapar Sveriges mest Genom att bygga goda relationer,

attraktiva platser med ratt
innehall dar manniskor vill
vara, bo, arbeta och métas.

Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Affarside

ta tillvara kunskap och ta ansvar
utvecklar vi fastigheter i utvalda %Bfo
tillvaxtstader och skapar langsiktiga,

hallbara varden for vara hyres-

00,0
s
Véardegrund

Enkla. viar tydliga, 6ppna och arliga.
INiGira. Viar intresserade, lyssnar och &r tillgangliga.

Aktiva. vi gar fran ord till handling, tar ansvar
och vagar fatta beslut.

4

gaster och vara dgare.

%

Hyresgastlofte

Allt ar moijligt!

Vi vill att det ska ga bra for vara
hyregaster och allt ar mgjligt!
Hyresgasterna ar vart primara
fokus — gar det bra for dem

sa gar det bra for oss.

Vart DNA

Vi har genomférande-
férmaga, stark lokal férankring
och satter samarbete i fokus.
Vi agerar pa trender och paverkans-
faktorer dar vi fangar upp méjligheter
och férandrade behov. Idéer ligger
till grund for var utveckling.

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget
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Antal fastigheter

(=)
30,9

Fastighetsvarde, mdr

A
1628

Uthyrningsbar area, tkvm

Dids Fastigheter AB

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning

Fastighetsvérde per affarsenhet, mkr

@ Lulea, 4 785 mkr

© Skelleftea, 3 245 mkr
Umed, 4 681 mkr

@ Ostersund/Are, 4 948 mkr

©® Sundsvall, 4 817 mkr
Gavle, 3 118 mkr
Dalarna, 5 337 mkr

Hyresvdérde per lokalslag, %

@ Kontor, 53%

© Butik, 16%
Hotell/Restaurang, 9%

@ Bostad, 8%

@ Vard/utbildning, 6%
Industri/Lager, 3%
Ovrigt, 5%

Kontraktsvérde per kategori, %

@ Privata, 63%
@ Offentliga, 29%
Bostader, 8%

Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Fastighetsvédrde, mkr
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Aktuella projekt

Stad: Lulea Investering:

Fastighet: Biet 4, Véstra Stranden 2 o 6
Typ av projekt: Kontor

Uthyrningsbar area: 4 920 kvm m kr
Fardigstallt: Q2 2024

Hyresgdst: Forsakringskassan

Stad: Borlange Investering:
Fastighet: Mimer 1

Typ av projekt: Utbildning 484
Uthyrningsbar area: 13 332 kvm m kr

Fardigstallt: Q2 2024
Hyresgdast: Hogskolan Dalarna

Dids Fastigheter AB

Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

,, Enorma investeringar
gors i norra Sverige, dar
vara projektinvesteringar
bidrar till stadernas

attraktivitet.
__ Stad: Lulea Investering:
Fastighet: Porson 1:446
Typ av projekt: Kontor 1 8 2
Uthyrningsbar area: 5 452 kvm m kr

Fardigstallt: Q2 2023
Hyresgdst: Pensionsmyndigheten m.fl.

Stad: Umea Investering: i)
Fastighet: Vale 17, Kvarteret Vale 3 3 8
Typ av projekt: Kontor, bostader och

lokaler for urban service m kr

Uthyrningsbar area: 7 830 kvm
Fardigstallt: Q1 2025

6 Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Hallbarhet

Vi investerar i var fastighetsportfélj for att géra
den attraktivare, resurseffektivare och mer klimat-
anpassad. Vi vill ta ekonomiskt, miljoméssigt och
socialt ansvar genom hela affdrsmodellen fér att
matcha efterfragan fran vara hyresgéaster, med-

arbetare och aktiedgare.

Klimatmal
Diés klimatmal innebir att vi ska minska vira direkta koldioxidut-
slipp samt utslipp frén inkopt energi med minst 50 procent till &r
2030 jamfdrt med 2018, for att senast ar 2045 né nettonoll, samt
ta ansvar for bolagets paverkan i virdekedjan. Vira utslidpp fran in-
kopt energi presenteras enligt GHG-protokollets marknadsmetod
(market based method). Milet ir granskat och godkint av Science
Based Target initative, SBTi.

En fullstindig utslippsredovisning presenterades i drsredovis-
ningen fér 2022.

Klimatmalsuppfdljning, SBTi

ton CO2e

8 000 Under 2025 fasas torv ut
fran vara leverantorers

7 000 energimix.

6 000
5000
4000
3000
2000

1000

o I—

2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030

Di&s Fastigheter AB

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

55% grona fastigheter till 2026 ir ett av Dios bolags-
mal. Malet syftar till att driva utvecklingen av vart fastighets-
bestand och mats i procent av totalt marknadsvarde. Idag
uppfyller 12 procent av bestandet vara kriterier gallande
miljocertifiering, klimatriskanalys samt primarenergital for

att klassas som en grona fastighet.

Direkta utslépp och utslépp fran inkdpt energi,

scope 1 och 2

Vira utslipp i denna kategori bestar till storsta del av utslipp frin
fjarrvirme, utslipp som ir starkt kopplade till utomhustemperatur.
Virt energiarbete syftar till att skapa en god inomhusmiljé for
vara hyresgister med sé effektiv energianvindning som majligt.
Att fokusera pa energi- och effektoptimering bidrar bade till liga
energikostnader for driften och dill lag klimatpaverkan.

Véxthusgaser, ton CO2e

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

270/ av fastighetsvardet &r certifierat till 1agst betyg
(o] "very good” (BREEAM) eller motsvarande.
280/ av fastighetsvardet har genomgatt en

(o] klimatriskanalys.

450/ av fastighetsvardet har ett primarenergital
O under 85 kWh/kvm, Atemp.

Indirekta utslépp, scope 3
Vir klimatkartldggning visar att byggproduktion 4r den stdrsta
utsldppspost som vi har radighet éver. Vi arbetar for att utveckla,
sikerstilla och samla in statistik frin dessa utslipp. Utslipp frin
tjansteresor och privata bilar ir en liten del av vara utslipp och
foljs darfor bara upp pa drsbasis.

Nedan presenteras dtgirder vi planerat under dret for att minska
vara utslipp fran byggproduktion.

Planerade aktiviteter 2023

2023 jan-mar 2022 2018 Ateranvindning av stommen i projektet Nya Campus Borlange

Scope 1
Utbilda byggentreprendrer for att hdja kompetensen i vara projekt

Drivmedel 13 51 92
Kaldmedier? 113 450 450 Genomfora aterbruksinventeringar i samtliga renoveringsprojekt
Summa scope 1 125 501 542 Sanka utslappsintensiteten i nyprpduktion genom att utfora tidiga klimatberakningar
Scope 2 Stalla om vara krav till taxonomilinjerade miljocertifieringar
El 0,06 0,26 0,26
Fjarrvéarme och fjarrkyla 2075 5298 6480
Summa scope 2 2075 5298 6480

Per 31 dec 2022 har historiken réknats om med mer utférlig statistik.
1 Referensar.

2 Utslapp fran kylmedieldckaget justerades under 2022 och utgar nu ifran historisk data
fran vara kylanldggningar och ersétter den tidigare uppskattade siffran.

7

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Energi

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Energi 4r en viktig friga for var affir, vart erbjudande och vért klimatarbete. Vi képer ursprungsmirke el fran férnyelsebara energikillor for

hela virt bestand. Diés energisparmél om -3 procent per ar skapar forutsittningar for oss att né bolagsmaélet att halvera utslippen till 2030.

Energianvéndning i jdmforbart bestand

2023 2022 2022

3 man 3 man 12 man

jan-mar jan-mar jan-dec

El kWh/kvm Atemp 12,1 12,3 42,8
Fjarrvarme  kWh/kvm Atemp 33,4 33,9 70,8
Fjarrkyla kWh/kvm Atemp 1,6 2,2 14,3

Kommentar och analys

For forsta kvartalet 2023 nér vi en energieffektivisering om -1,4
procent for el och fjirrvirme i jimforbart bestind. P4 flera av vara
affirsenheter ser vi utfallet frén ett systematiske energieffekrivise-
rings- och optimeringsarbete. I Umei och Ostersund/Are har vi
effektiviserat 6 procent respektive 4 procent. Pa tvd affirsenheter
har vi uthyrningar dir vi flyttat in nya hyresgister i stdrre lokaler
som tidigare varit tomma vilket stiller krav pa oss att 5ka fokuset
pé energifrdgan for att nd det drliga malet pa -3 procent.

Vi inkluderar inte fjérrkyla i energieffektiviseringsmalet da datakvalitet och -tdckning for
statistiken &r av lagre kvalitet vilket medfor att data i stérre utstrdckning prognostiseras.

Darutéver star fidrrkyla fér en liten del av var totala energianvéndning och har séaledes en
marginell paverkan.

Di&s Fastigheter AB

Faktisk energianvéndning per kvartal,
kWh/kvm uthyrningsbar yta
60

30

20

10

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2021 2022 2023

B El M Fjarrvarme Fjarrkyla

Kommentar och analys
Energikostnader och klimatpaverkan frin inkdpt energi ar direke
kopplade till den faktiska energianvindningen. Diagrammet visar
faktisk energianvindning (ej normalarskorrigerad fjarrvirme)
fordelat pé total uthyrningsbar yta. Den faktiska energianvind-
ningen beror till stor del av utomhustemperatur, soltimmar och
vind. Effektkostnaderna dr en stor del av den totala energikost-
naden vilket ytterligare forstirker sambandet mellan kostnad och
utomhustemperatur.

Genom att teckna grona hyresavtal involverar vi hyresgisterna
for att hitta gemensamma l8sningar samt skapa engagemang for
energieffektivisering som gynnar bida parter.

Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Aterbruk i nyproduktion
Kvarteret Vale, Umea

I centrala Umea projekteras det for flexibla
kontorslésningar, lokaler fér urban service
och vilplanerade bostédder med utsikt mot

Vasaplan i fastigheten Vale 17.

Byggnaden projekteras med hog miljdprofil och hallbarhets-
prestanda. Kontorsdelen kommer certifieras enligt certifie-
ringssystemet BREEAM In-Use med ambition att na betyget
very good och bostadsdelen certifieras utifran den nordiska
markningen Svanen.

| tidigt skede genomférdes en aterbruksinventering dar vi
i projektet hittills har aterbrukat dorrsténgare, belysning,
beslag, sanitara artiklar, koksinredning, ventilationsbafflar
och rullarkiv.

| projektet ateranvands befintlig kallarplatta, kallarvaggar samt
skyddsrum pa mark som sedan tidigare ar tagen i ansprak.

EU-taxonomins krav for nyproducerade byggnader ska i moj-
ligaste man efterfoljas. En tidig klimatberakning ar genomford
som kommer uppdateras enligt lagen om klimatdeklarationer
och minst 50 procent av byggvarornas klimatpaverkan base-
ras pa produktspecifika miljovarudeklarationer, EPD.

Darutdver kommer snalspolande vattenarmatur installeras och
en digital loggbok finns uppréattad for projektet. En klimatrisk-
inventering genomfors for att upptacka eventuella klimatrisker
kring fastigheten och hur de i basta man kan atgardas.

Kvarteret beraknas sta fardigt under ar 2026.

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Resultatrakning

Koncernens resultatrékning och totalresultatrékning i sammandrag, mkr Férvaltningsresultat per aktie
2023 2022 2022 2,50 8,50
3 man 3 man 12 man
RESULTATRAKNING Not jan-mar jan-mar jan-dec 2,00 L 8,00
Hyresintakter 568 484 1789
Serviceintakter 49 55 420 15 (w8 = Il B B E N 750
Ovriga intakter - - - 7.00
Totala intakter 1 617 539 2209 100 M B B B B B N W B B B B B B O |
Fastighetskostnader 2 -228 -203 -740 ' 6,50
Driftéverskott 3 389 336 1469 o @ B B B B BB EBEEEEENENEN,|
6,00
Central administration 4 -20 -18 -90
Finansnetto 5 -149 -47 -298 0,00 5,50
Forvaltningsresultat 5 70 P 1081 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3 4 LQ1
2019 2020 2021 2022 023
Vardeférandring fastigheter 7 -564 533 -140 Forvaltningsresultat per aktie (va), SEK == Férvaltningsresultat per aktie rullande 12 man (ha), SEK
Vardeforandring rantederivat 8 -79 88 104
Resultat fére skatt 9 -423 892 1045
Aktuell skatt 10 -8 -20 -16 Driftéverskott och dverskottsgrad
Uppskjuten skatt 10 98 -164 -199
Resultat efter skatt -333 708 830 400 80
Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -333 708 830 70
Resultat hanforligt till innehav utan bestdmmandeinflytande - - - 350
Summa -333 708 830 60
TOTALRESULTATRAKNING 300 — |— B | 50
Resultat efter skatt -333 708 830
Periodens totalresultat -333 708 830 eyl H B B BB EEEEEENR 40
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare -333 708 830 30
Totalresultat hanforligt till innehav utan bestdmmandeinflytande - - - 200 20
Summa -333 708 830 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q@4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 04‘ Q1 ‘
Resultat per aktie, kr -2,36 5,00 5,87 2019 2020 2021 2022 2023
Antal utestaende aktier vid periodens utgang 141430 947 141430 947 141 430 947 DriftGverskott (va), mkr == Overskottsgrad (ha), %
Genomsnittligt antal aktier 141430947 141417 383 141 427 602
Antal aktier i eget forvar vid periodens utgang 354 218 354 218 354 218
Genomsnittligt antal aktier i eget forvar 354 218 367 782 357 563

Nagon utspadningseffekt féreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger.
Redovisningsprinciper aterfinns pa sid 28.
Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Resultatanalys januari-mars 2023

Intéikter Driftéverskott
Intikterna for kvartalet uppgick till 617 mkr (539) och den Driftéverskottet uppgick till 389 mkr (336) och overskottsgraden
ekonomiska uthyrningsgraden till 92 procent (90). I jimfdrbart till 64 procent (65). I jimforbart bestind ckade driftéverskottet
bestind dkade kontrakterade hyresintiketer, exklusive projektfastig- med 8,7 procent jimfort med forsta kvartalet foregiende ar.
heter, med 10,6 procent i kvartalet jimfort med foregéende ér.
Ovriga forvaltningsintikter uppgick till 10 mkr (19) och bestod Centraladministration
bland annat av vidarefakeureringar till hyresgister avseende utforda Kostnaderna fér centraladministration uppgick till 20 mkr (18).
arbeten i férhyrda lokaler. Av vira kommersiella hyresavtal har 96 I centraladministration ingdr koncerngemensamma kostnader
procent indexupprikning, dir 93 procent I8per med KPI-justering for stabsfunktioner, it, arsredovisning, revisionsarvoden, juridisk
och 3 procent med fast upprikning. radgivning med mera.
UTVECKLING INTAKTER jan?:'Iza:: jan?:12alzr Forandml/g., Finansnetto
Tamiorbart besand — 500 106 Kvartalets finansnetto uppgick till -149 mkr (-47). Den hégre
Pagaende oroikt 5 5 kostnaden ir frimst relaterad till hogre marknadsrintor och stor-

gael proj
Fardigstalida projokt 28 " re nettoskuld. Kvartalets rintekostnader, inklusive kostnader for
Forvirvade fastigheter 18 o rintederivat och léneldften, motsvarar uppléning till en genom-
Saida fastigheter o o snittlig arsrdnta om 3,7 procent (1,1).
Kontrakterade hyresintédkter 607 520 = .
h Férvaltningsresultat
Ovriga forvaltningsintakter 10 19 Kvartalets forvaltningsresultat, det vill siga resultat exklusive
Intakter o1 5% virdeférindringar och skatt, uppgick till 220 mkr (271). Det
ir en minskning med 19 procent jaimfére med foregdende ar.

Fastighetskostnader I jimforbart bestind minskade férvaltningsresultatet med 24,1

Kvartalets fastighetskostnader uppgick till 228 mkr (203). Kost- procent jimfort med forsta kvartalet foregdende ar.

nadsokningen ir relaterad till ett storre fastighetsbestind och hogre
vinterrelaterade kostnader tillfoljd av en mer snérik vinter 4n fore-
gende ar. Av fastighetskostnaderna utgjorde 8 mkr (7) kostnader
for arbeten i forhyrda lokaler vilket vidarefaktureras till hyresgister.

‘Jt_'argén Johansson; kommersiell forvaltare, Julia Flink, hallbarhetsspegialist,
och Goran Fonzeén, affarschef, hos hyresgasten Trafikverket i Umeéa. 8
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Inledning

Di&s Fastigheter AB

Om bolaget Hallbarhet

Henrik Sjostrand, transaktionsansvarig.

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansrakning

forts. Resultatanalys januari-mars 2023

Vérdefdréandringar fastigheter

Det genomsnittliga direktavkastningskravet i virderingen upp-
gick vid utgdngen av kvartalet till 5,85 procent (5,47), en ckning
om 0,11 procent sedan arsskiftet. Den orealiserade virdeforind-
ringen for kvartalet uppgick till -564 mkr (533), den realisera-
de virdeforindringen uppgar till 0 mkr (1). Den orealiserade
virdeférindringen forklaras av ett hégre direktavkastningskrav
som drivs frimst av generellt hdgre marknadsrintor. Fér mer
information, se not 11. Marknadsvirdet uppgick per 31 mars
till 30 931 mkr (29 847).

Under kvartalet har 0 fastigheter (9) forvirvats medan 2
fastigheter (8) har avyttrats.

. 2023 2022
OREALISERADE VARDE- 3 man 3 man
FORANDRINGAR FASTIGHETER, MKR jan-mar jan-mar
Forvaltningsfastigheter -504 570
Projektfastigheter -54 -40
Byggratter -6 3
Orealiserad vardeférandring -564 533

Vérdeférdandringar derivat
Portféljen av rintederivat har virderats till verkligt virde. Om den
avtalade rintan avviker fran marknadsrintan uppstér ett teoretiskt
over- eller undervirde pa rintederivaten. Virdeforindringen 4r
orealiserad och paverkar inte kassaflodet.

Under kvartalet uppgick orealiserade virdeférindringar for
derivatinstrumenten till -79 mkr (88), vilka i sin helhet har
redovisats i resultatrikningen. Virdeférindringen dr hinforlig
till omstrukeurering i derivatportfoljen, fallande marknadsrintor

och kortare tid till forfall.

Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

Resultat fore skatt
Resultat fére skatt uppgick till -423 mkr (892). Resultatforind-
ringen forklaras frimst av negativa orealiserade virdeforindringar
i fastigheter och derivatinstrument samt hégre rintekostnader
jamfort med foregdende ar.

Skatt
Bolagsskatten i Sverige dr nominellt 20,6 procent. Det finns inga
skattemissiga underskott i koncernen. Det finns obeskattade re-
server om 480 mkr (467). Fastigheternas verkliga virde éverstiger
dess skattemissiga virde med 15 788 mkr (16 195). Uppskjuten
skatt har beriknats pd 10 549 (10 956). Skillnaden ir hinférlig
till uppskjuten skatt pé tillgingsforvirv. Dids har inga pagéende

skattetvister.
2023
M 3 man
SKATTEBERAKNING, MKR jan-mar
Resultat fore skatt -423
Nominell skattesats 20,6% 87
Ovriga skatteméassiga justeringar 2
Redovisad skattekostnad 89
Varav aktuell skatt -8
Varav uppskjuten skatt 98

Aktuell skatt uppgick ill -8 mkr (-20) och uppskjuten skatt uppgick
till 98 mkr (-164). Forandringen i uppskjuten skatt ar hinforlig till
de orealiserade virdeférindringarna.

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Vara hyresgdster

Hyresgdster

Var hyresgistbas ir vil diversifierad sett utifrin bade geografi och
bransch. Antalet lokalhyreskontrake uppgick till 3 204 (3 098) och
antalet bostadskontrake uppgick till 2 267 (2 008). De tio storsta
hyresgisterna representerade 18 procent (16) av totala kontrakee-
rade hyresintikeer. 29 procent av kontrakterade hyresintikeer per
31 mars kommer frdn hyresgister med verksamhet pa uppdrag av
stat, landsting, kommun eller finansierad med kommunal skolpeng.
Andelen kommersiella grona hyresavtal uppgar till 14 procent av det
drliga kontrakesvirdet.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen for kvartalet uppgick till 3 mkr (22). Storre
uthyrningar under kvartalet var till Coop i Idun 10, Skellefted
och Statens Servicecenter i Badhuset 1, Sundsvall.

Kontraktstid
Genomsnittlig kontrakestid for lokaler uppgick per den 31 mars
till 4,2 4r (4,3).

Vakanser

Vakanserna uppgick per 31 mars till 8 procent (9) for ekonomisk
vakansgrad och till 12 procent (13) for vakant area. Justerat for
projekt och ej uthyrbara vakanser' uppgick vakansgraden dill 11
procent for vakant area. Storst dr de ekonomiska vakanserna inom
kontor och butiker medan areavakanserna ir storst inom kontor
och industri.

7 Projekt- och ej uthyrningsbara vakanser bestar av tomstélida ytor fér nyproduktion och
ombyggnad samt redan uthyrda men ej tilltrddda ytor.

Di&s Fastigheter AB

* Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting, kommun eller finansierad
med kommunal skolpeng.

" Inkluderar kontrakt med framtida tilltréde.

Nettouthyrning, mkr

150

Resultatrakning Vara hyresgéster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Vara storsta hyresgdster per 31 mars 2023 Hyreskontrakt och 16ptider
Antal Arligt kontrakts- Genomshnittlig Antal  Kontraktsvirde, Andel av
kontrakt virde', tkr  kontraktstid!, ar kontrakt mkr virdet, %
Trafikverket 21 99 930 6,9 Lokalhyresavtal, forfalloar

Polismyndigheten 41 62 635 6,7 2023 685 134 6
Nordic Choice Hotels 5 59 576 15,1 2024 992 538 29

- Arbetsférmedlingen 24 39 182 2,0
2025 651 411 17

Falu kommun 12 35084 71
2026 591 390 16

« Ostersunds kommun 74 33517 1,9
© Forsakringskassan 23 29 895 22 202 285 682 28
Swedbank AB 13 25584 25 Summa 3204 2153 88
Scandic Hotels AB 3 25383 1,1 Bostader 2267 192 8
Telia Sverige AB 31 24 469 7,0 Ovriga hyresavtal’ 2097 62 3
Summa 247 435 255 6,9 Totalt 7 568 2 406 100

1 Ovriga hyresavtal bestar framst av garage- och parkeringsplatser.

100 I

_50 I
100
150
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 ‘
2019 2020 2021 2022 2023

B Nytecknade avtal Uppsagda avtal Rullande 12 man
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Inledning Om bolaget

Hallbarhet

Resultatréakning

Vara hyresgaster

Balansrakning

Balansrdkning och eget kapital

Koncernens balansrékning i sammandrag, mkr

Kassaflode

Nyckeltal

Férdndring eget kapital i sammandrag, mkr

Aktien Ovrigt

2023 2022 2022 Eget Varav hénforligt till Varav hanforligt till innehav
TILLGANGAR Not 31 mar 31 mar 31 dec kapital moderbolagets aktiedgare utan bestammande inflytande
Forvaltningsfastigheter " 30931 29 847 31136 Eget kapital 2021-12-31 11 823 11749 74
Ovriga anlaggningstiligangar 95 71 77
Derivatinstrument 64 126 143 Periodens resultat efter skatt 830 830 0
Kortfristiga fordringar 340 265 289 Periodens totalresultat 830 830 0
Likvida medel 14 58 247 88 Avyttring egna aktier 9 9 -
Summa tillgangar 31488 30 555 31733 Forvérv av minoritetsandel -65 8 T4
Utdelning -496 -496 -
EGET KAPITAL OCH SKULDER Eget kapital 2022-12-31 12102 12102 0
Eget kapital 12 11768 12 471 12102
Uppskjuten skatteskuld 22E 2345 2383 Periodens resultat efter skatt -333 -333 0
Skulder till kreditinstitut 13 9 864 12 144 10 781 Periodens totalresultat 333 333 0
Langfristig skuld leasing 68 54 52 Eget kapital 2023-03-31 11768 11768 0
Ovrig langfristig skuld 17 - 17
Kortfristig del av skulder till kredinstitut 13 6 804 2829 5478
Checkrakningskredit 14 - - -
Kortfristiga skulder 682 712 920
Summa eget kapital och skulder 31488 30 555 31733

Fastighetsvarde per kategori

4

@ Kontor, 61%
Butik, 19%

@ Bostad 9%

@ Industri/lager, 1%
Ovrigt, 10%

Di&s Fastigheter AB

Fastighetsvéarde per stad

“t

@ Lulea, 15%

® Umea, 15%
Skelleftea, 10%

Are, 2%

Ostersund, 14%

@ Sundsvall, 16%

© Gavle, 10%
Borlange, 8%
Falun, 8%
Mora, 2%

13

Delarsrapport januari-mars 2023



Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Kommentarer till balansrédkningen

Not 11 Férvaltningsfastigheter och fastighetsvérde

Fastighetsbestdndet 4r koncentrerat till centrala ligen i tio priorite-
rade stider i norra Sverige. Bestandet 4r vil diversifierat och bestér
frimst av kontorsfastigheter, lokaler fér urban service och bostider.

2023-03-31 2022-03-31  2022-12-31
FASTIGHETSBESTANDET Mkr Mkr Mkr
Forvaltningsbestand 27 929 26 977 28 246
Projektfastigheter 2 859 2761 2757
Byggratter 143 109 133
Summa Forvaltningsfastigheter 30931 29 847 31136

Fastighetsvérde

Samliga fastigheter virderas vid varje kvartalsbokslut med syfte
att faststilla fastigheternas individuella virde vid en forsiljning,
Eventuella portfoljeffekter beaktas siledes inte. Vid virderingstill-
fillet 2023-03-31 har 85 procent av fastighetsvirdet externvirderat
av CBRE. Virderingarna baseras pd en kassaflddesmodell med en
individuell bedomning fér varje fastighet av dels framtida intji-
ningsformaga, dels marknadens avkastningskrav. Vid bedomning
av en fastighets framtida intjiningsférméga har, utéver inflations-
antagande om 5 procent for 2023 och 2 procent lingsiktigt,
hinsyn tagits till bedémda marknadshyror vid kontrakesforfall,
uthyrningsgrad samt fastighetskostnader. Marknadens avkastnings-
krav faststills genom en analys av genomférda fastighetstransak-
tioner for fastigheter med liknande standard och lige. Projekt och
projektfastigheter har virderats enligt samma princip men med
avdrag for aterstdende investering. Byggritter har virderats utifran
ett beddmt marknadsvirde kr/kvm BTA for faststillda byggritter.
Genomsnittligt virde pa byggritterna i virderingen ir cirka 1 300
kr/kvm BTA. Virderingarna har genomférts enlige IFRS 13 nivé 3.

Di&s Fastigheter AB

Féré&ndring av fastighetsvardet

Kassaflode

Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Direktavkastning fér bedémning av restvérde

2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Mkr Antal  Mkr Antal Mkr Antal %
6,50
Fastighetsbestandets
vérde 1 jan 31136 363 27993 340 27993 340
Forvarv - - 1015 9 2004 28 6,00
Investeringar i ny-,
till-, ombyggnad 360 - 307 - 1307 -
5,50
Forsaljningar 0 -2 -1 -8 -18 -10
Orealiserade
vardeforandringar -564 - 533 - -150 - 5,00
Fastighetsbestandets
vérde vid periodens utgang 30 931 361 29 847 339" 31136 363" 450
1 . . . Y 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Q12023
Fastighetsreglering har paverkat antalet fastigheter.
Varderingsantaganden per fastighetskategori
2023-03-31 2022-12-31
Industri/ Industri/
Kontor Butik Bostader lager Ovriga Kontor Butik Bostader lager Ovriga
Hyresvérde, kr per kvm 1749 1864 1439 879 1508 1745 1868 1422 789 1502
Drift & underhall, kr per kvm 374 480 462 236 353 368 477 459 237 345
Direktavkastning for beddmning av restvarde, % 5,9 6,2 4,5 5,9 5,9 5,8 6,1 4,4 58 5,8
Kalkylrénta for diskontering till nuvarde, % 8,3 8,7 6,9 8,4 8,3 8,2 8,6 6,9 8,3 8,2
Langsiktig vakans, % 6,4 6,8 83 10,0 5,6 6,3 6,6 3,5 10,1 5,6
Vérderingsmodellen utgar i regel fran en kalkylperiod om 10 ar eller ldngre om faktiska avtal som I6per Idngre &n 10 ar finns. Siffrorna &r inte i jamférbart bestand.
Kénslighetsanalys per fastighetskategori, tkr
Kontor Butik Bostader Industri Ovrigt Total
Hyresvarde, +/- 50 kr per kvm 677758 -677758 312277 -312277 146951 -146 951 60 155 -60 155 159846 -159846 1356 988 -1 356 988
Drift & underhall, +/- 25 kr per kvm -338 879 338879 -152160 152 160 -73 476 73 476 -30 078 30078 -79 923 79923 -674 516 674 516
Direktavkastning, +/- 0,5% -781881 931721 -306830 360913 -170724 215482 -33 059 40388 -142509 169293 -1435004 1717796
Kalkylranta, +/- 0,5% -597 512 626315 -255517 268 066 -96 689 101487 -31 063 32912 -138428 146502 -1119208 1175283
Langsiktigt vakansgrad, +/- 1% -210 903 210903 -97 572 97 572 -33 056 33 047 -8 525 8 525 -37 354 33458 -387410 383 505
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrékning Vara hyresgaster Balansrakning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Kommentarer till balansréakningen

Investeringar
Under kvartalet har 360 mkr (1 3221) investerats varav 0 mkr
(1 015) avsdg fastighetsforvirv.

Pégdende projeke och investeringar fortgar enligt plan. Efterfra-
gan pé hyresgistanpassningar ir fortsatt god medan rddande mark-
nadsforutsiteningar har medfort ace vi skjuter fram vissa projektstar-
ter, framférallt gillande bostadsproduktion.

1Jamférelsetalen i kommentarer till balansrékningen motsvarar féregaende rékenskapsar.

INVESTERINGAR 2023-03-31  2022-03-31 2022-12-31
Investeringar i nyproduktion 58 93 275
Investeringar i féradlingsfastigheter 121 81 339
Investeringar i hyresgastanpassningar 181 132 693
Summa 360 307 1307
Forvarv

Inga fastighetsforviry har genomférts under kvartalet.

Avytiringar
Under kvartalet har 2 stycken tomter avyttrats.

Mkr
100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

Lulea Umea  Skelleftea Sundsvall Are/ Dalarna  Gavle

Ostersund

Investering M Forvarv [ Avyttring

Di&s Fastigheter AB

Projektportfslj

Vi har en pagaende projekeportfolj om totalt 4 121 mkr varav

2 477 mkr dr upparbetat per 31 mars. Vi gor 18pande investeringar
i bestandet for ate forbittra, anpassa och effektivisera for vara hy-
resgister. Vara investeringar, exklusive projekevinster, bidrog till en
okning av fastighetsbestindets virde med 360 mkr for perioden.
Investeringar i befintligt bestdnd avser ny-, om- och tillbyggna-
tioner samt energibesparande tgirder. Avkastningen pa avslutade
investeringar under kvartalet uppgick till 7,7 procent pa investerat
belopp medan avkastningen pé de pdgdende projekten uppgick till
5,4 procent.

Projektfastigheter

Antalet projektfastigheter uppgar till 9 stycken med ett marknads-
virde om 2 859 mkr. Inga nya projektfastigheter har tillskapas
under kvartalet. Uthyrningsgraden for projektfastigheterna uppgar
per 31 mars till 100 procent. Total bedémd investering uppgr dill
2 531 mkr ddr upparbetad investering per 31 mars uppgick till

1 770 mkr.

Avslutade storre projekt

Under kvartalet har foridlingsprojekeet i fastigheten Acolus 5 i
Sundsvall avslutats. Projektet avsig en konvertering av kontorslo-
kaler till moderna bostider. Investeringen uppgick till 48 mkr och
avsdg 2 597 kvm fordelat pa 46 ligenheter.

Byggratter

Vi har en identifierad byggrittsvolym om cirka 200 000 kvm
BTA. I volymen ingdr bade faststillda och potentiella byggritter
for bidde bostider och kommersiella lokaler. Cirka 50 procent

av byggrittsvolymen ir hinforlig till kommersiella lokaler. Var
ambition ir att I8pande tillskapa nya byggitter for antingen egen
produktion eller forsiljning. Under forsta kvartalet 2023 har fem
nya byggritter tagits upp for virdering.

15

Fastighetstransaktioner januari-mars 2023

AVYTTRADE OCH FRANTRADDA

Fastighet Kvartal Stad  Yta, kvm Pris2, mkr
Tomter Arvesund 1 Are - 0,4
Summa - 0,4

2 Underliggande fastighetsvérde.

, , Ett aktivt arbete med att ta fram
byggrdtter for nya etableringar ar
en viktig del i att stdarka var affdr
genom nya affdrer.
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Hallbarhet Kassafléde Aktien Ovrigt

Inledning

Om bolaget Resultatrakning

Vara hyresgaster

Balansrakning Nyckeltal

¥

- o
A

Michael Nordstrom, fastighetStekniker, Stefan Jonsson, teknisk
forvaltare, och Nina Uibo, féstighetstekniker, Ostersund.

Projektfastigheter
Uthyrningsbar Upparbetad
Typ Stad Fastighet Fastighetstyp area, kvm Uthyrningsgrad, % Investering, mkr investering, mkr Hyresvarde, mkr Fardigstallt Miljoklass
Pagaende projekt
Foradling Sundsvall Gladjen 4,9 Kontor 1870 100 51 40 52 Q2 2023 BREEAM In-Use, planerad 2023
%2 Nyproduktion Lulea Porsén 1:446 Kontor 5452 100 182 128 1,7 Q2 2023 BREEAM-SE, planerad 2023
Foéradling Borléange Mimer 1 Utbildning 13332 100 484 255 27,7 Q2 2024 BREEAM-SE, planerad 2023
Nyproduktion Lulea Biet 4 Kontor 4920 100 206 102 14,1 Q2 2024 BREEAM-SE, planerad 2024
84 Foradling Umea Vale 17 Kontor / Bostader 5030/2 800 1001 338 14 14,6 Q12025 BREEAM-SE, Svanen'
Fardigstéllda eller delvis inflyttade projekt
Nyproduktion Umea Magne 5 Hotell 14 500 100 402 3902 26,2 Q3 2022 BREEAM-SE, very good
* Foradling Borlange Intagan 1 Kontor 31000 100 555 547 52,9 Q4 2022 BREEAM In-Use very good
Nyproduktion Umea Stigbygeln 2 Kontor 9 646 100 265 246 19,8 Q4 2022 BREEAM-SE, very good
Foradling Sundsvall Aeolus 5 Bostader 2597 - 48 48 3,8 Q12023 -
Summa 91 147 2531 1770

7 Avser bostadsdelen.
2 | yft av vilande mom:.

Di&s Fastigheter AB

s vid fardigstéllande.
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Hyresgéster med verksamhet pa uppdrag av stat, landsting eller kommun.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

forts. Kommentarer till balansrédkningen

Not 12 Eget kapital

Eget kapital uppgick per den 31 mars dll 11 768 mkr (12 102).
Soliditeten uppgick till 37,4 procent (38,1) och &versteg dirmed
mélet om minst 35 procent.

Not 13 Rantebarande skulder

Under kvartalet har vi hallbarhetslinkat majoriteten av utestden-
de bankldn hos Handelsbanken. Andelen grona och héllbarhets-
linkad skuld uppgér nu till 53 procent. Vidare har ett forfall av
en SFF-obligation om 300 mkr refinansierats i bank. Certifi-
katmarknaden varit relativt stabil med bibehallna utestiende
volymer.

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 16 668 mkr

(16 259). Forindringen beror pa ett storre fastighetsbestind till
foljd av genomfdrda férvirv och projektinvesteringar. Av de rin-
tebirande skulderna bestir 13 771 mkr (13 010) av bankfinansie-
ring, 480 mkr (790) av sikerstillda obligationer, 527 mkr (570) av
certifikat samt 1 900 mkr (1 900) av icke sikerstillda obligationer.
Upplupet anskaffningsvirde pa certifikaten uppgick till 525 mkr
(568). Kommande refinansieringar slutférhandlas i normalfallet
3-9 ménader fore forfallodag. Belaningsgraden for koncernen upp-
gick till 53,7 procent (51,9) vid periodens utgang. Den sikerstill-
da belaningsgraden uppgick till 45,9 procent (44,0). Den érliga
genomsnittsrintan inklusive kostnad for derivatinstrument och
lanelsften uppgick vid periodens utging till 4,1 procent (3,2) och
rintetickningsgraden for perioden uppgick till 2,5 (4,6).

Rénte- och kapitalbindning

Den genomsnittliga rintebindningstiden inklusive derivat uppgick
dll 1,5 &r (0,8) och genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till
2,3 ar (2,4). Av koncernens utestiende lan [6per 527 mkr (570)
med fast rinta varav 527 mkr (570) avser certifikat.

Dids Fastigheter AB

Resultatrakning

Vara hyresgaster Balansréakning

Rénte- och laneforfallostruktur per 31 mars 2023

Rénte- och marginalférfall Laneforfall

Lanebelopp, Arlig snitt- Kreditavtal, Utnyttjat,
Forfalloar mkr! ranta?, % mkr mkr
2023 5021 4.4 3589 3589
2024 8 565 4,7 6484 6234
2025 343 4,5
2026 2749 4,9 3746 3004
2027+ - - 3851 3851
Utnyttjat kreditutrymme 16 678 4,6 17 670 16 678
Outnyttjat kreditutrymme? 991 0,0
Finansiella instrument 6 250 -0,6
Totalt 4,1

1 Nominella belopp.

2 Arlig snittranta avser genomsnittlig rénta baserat pa réntevillkor och aktuell skuld per
2023-03-31.

3 Kostnad fér outnyttjat kreditutrymme péaverkar den arliga snittréntan med 0,02 procentenheter.

Férdelning av réntebérande finansiering

4

@ Bank, 78%
SFF-obligation, 3%
@ Obligation, 11%
© Certifikat, 3%
Outnyttjat kreditutrymme, 5%
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatréakning

forts. Kommentarer till balansréakningen

Derivat
Under kvartalet har nya derivat tecknats uppgiende dll 1 750
mkr. Vidare har ett derivat omstrukturerats och f6rlingts samt
att ett derivat forlingts. Detta har paverkar att dterstiende 16ptid
dkat till 3,4 ar jaimfore med 2,4 &r vid drsskiftet. Forindringarna
har genomforts for att begrinsa effekten av ytterligare stigande
marknadsrintor.

Av koncernens totala rintebirande skulder har nu 6 250 mkr
(4 500) rintesikrats via derivatinstrument. Marknadsvirdet for

derivatportféljen uppgick per den 31 mars 2023 till 64 mkr (143).

De finansiella instrumenten begrinsar eventuella rinteforindring-
ars inverkan pd var genomsnittliga upplaningskostnad. Samtliga
finansiella instrument virderas till verkligt virde och ar klassifi-
cerade i niva 2 enligt IFRS 13, vilket innebér att virderingen ir
baserad pa observerbara marknadsdata (se not 23 i Arsredovisning
2022). Virdeforindringar redovisas 6ver resultatrikningen.

Not 14 Likvida medel och checkrékningskredit
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utging till 58 mkr
(88) och utnyttjad checkrikningskredit uppgick till 0 mkr (0).
Beviljad kreditlimit pd checkrikningskrediten uppgick till 600 mkr
(600) och total likviditetsreserv med avdrag for utestdende certifikat
uppgir tll 1122 (1 218).

Di&s Fastigheter AB

Vara hyresgaster

Derivatavtal per 31 mars 2023

Balansrakning

Nominellt ~ Aterstdende Swaprinta, Marknadsvirde,
Typ belopp, mkr 16ptid, ar % mkr
Ranteswap 1500 4,9 1,99 10,5
Ranteswap 1 000 2,9 2,77 9,1
Ranteswap 1000 0,7 -0,05 27,3
Ranteswap 1250 4,9 2,65 -19,4
Ranteswap 500 1,8 0,05 32,9
Ranteswap 500 1,3 0,00 25,9
Ranteswap 500 5,0 2,45 -4,3
Totalt 6 250 3,4 1,64 63,7

Nettoskuld, EBITDA, mkr

15,0
14,0
13,0
12,0
11,0
10,0
9,0
8,0
7,0
6,0

5,0
Q1 Q2 Q3 Q4| Q1
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Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt
Kénslighetsanalys per 31 mars 2023
Forandring Foréndring Forandring
arlig snitt-  arlig snittrante- marknads-
ranta, % kostnad, mkr véarde, mkr
Laneportfolj exkl. derivat 1,0 +162
Derivatportfolj -0,1 -20 +328
Laneportfolj inkl. derivat 0,9 +142 +328

10m marknadsréntan stiger med 1 procentenhet

Belaningsgrad, %

Q2 Q3 Q4| ot
2019
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2020
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Kassaflode

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag, mkr

2023 2022 2022 2023 2022 2022
3 man 3 man 12 man 3 man 3 man 12 man
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN jan-mar jan-mar jan-dec FINANSIERINGSVERKSAMHETEN jan-mar jan-mar jan-dec
Driftéverskott 389 336 1469 Utbetald utdelning -124 - -371
Central administration -18 -18 -90 Avyttring egna aktier - 9 9
Aterlaggning avskrivningar och nedskrivningar 0 1 0 Férvarv av minoritetsandel - -68 -65
Erhallen ranta 1 0 4 Nyupplaning rantebarande skulder 433 252 1599
Erlagd réanta -150 -47 -302 Amortering och I6sen av rantebarande skulder -28 -23 -88
Betald skatt -8 -20 -16 Forandring av checkrakningskredit = - -
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 214 252 1065 Kassafléde fran finansieringsverksamheten 281 170 1084
fore forandring av rérelsekapital
Lo .. Periodens kassaflode -30 -903 -1 062
Forandringar i rorelsekapital
X - . K Likvida medel vid periodens borjan 88 1150 1150
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -50 -86 -106
) ) . Likvida medel vid periodens slut 58 247 88
Minskning (-)/6kning (+) av skulder -115 81 178
Summa foréndring av rérelsekapital -165 -5 72
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 49 247 1137
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -360 -307 -1307
Forvarv av fastigheter - -1150 -2 004
Avyttring av fastigheter 0 2 28
Kassaflode fran investeringsverksamheten -360 -1320 -3 283
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Rapportering per affarsenhet per den 3] mars Uppgifter i mkr om inget annat anges.

Dalarna Gavle Sundsvall Are/Ostersund Umea Skelleftea Lulea Koncernen
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Indelat per affarsenhet jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Hyresintakter 102 78 58 50 84 76 97 98 83 66 56 47 88 80 569 495
Serviceintakter 9 8 6 5 7 7 9 7 6 5 4 4 8 8 48 43
Ovriga intakter - - - - - - - - - - - - - - - -
Reparation och underhall -4 -3 -2 -1 -2 -2 -3 -3 -2 -2 -2 -2 -3 -2 -18 -16
Taxebundna kostnader -17 -14 -7 -7 -9 -13 -15 -16 9 -9 -10 -9 -11 -10 =77 -77
Fastighetsskatt -4 -4 -3 -3 -5 -4 -5 -5 -5 -4 -3 -3 -6 -5 -32 -28
Ovriga fastighetskostnader -13 -8 -7 -6 -10 -10 -16 -15 -14 -9 -7 -4 -12 -10 -79 -62
Fastighetsadministration -4 -4 -2 -2 -3 -3 -4 -4 -3 -3 -2 -2 -3 -3 -22 -20
Driftoverskott 69 53 41 36 61 51 62 63 57 44 36 32 62 57 389 336
Central administration/finansnetto - - - - - - - - - - - - - - -169 -65
Forvaltningsresultat - - - - - - - - - - - - - - 220 271
Fastighet, realiserad - - - - - - 0 - - - - - - - 0 -
Fastighet, orealiserad -74 104 -64 94 -99 31 -71 106 -112 29 -51 96 93 73 -564 533
Réntederivat - - - - - - - - - - - - - - -79 88
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - - -423 892
Uthyrbar area, kvm 324 540 289 540 161 353 158 569 217 396 212630 314 929 315099 220 799 207 306 179 017 169 370 210453 211 009 1628487 1563523
Hyresvéarde 117 93 67 60 100 89 116 107 94 77 68 57 100 90 663 574
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 91 93 89 89 88 89 90 94 91 87 88 96 95 92 90
Overskottsgrad, % 63 64 67 68 69 67 60 66 64 64 60 65 64 67 64 65
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec jan-mar jan-dec
Fastighetsbestandet 1 januari 5316 4301 3148 2916 4873 4 545 4976 4 690 4747 4721 3271 2256 4 804 4 563 31136 27 993
Forvarvy - 545 - 68 - 172 - 154 - - - 948 - 118 - 2004
Investeringar i ny-, till-, ombyggnad 95 385 34 102 43 147 43 192 46 128 25 108 74 244 360 1307
Forsaljningar - - - - - - - -1- - - - -17 - - 0 -18
Orealiserade vardeférandringar -74 86 -64 62 -99 9 -71 -60 -112 -102 -51 -25 -93 -121 -564 -150
Fastighetsbestandet vid
periodens utgang 5337 5316 3118 3148 4817 4 873 4948 4976 4681 4747 3245 3271 4785 4804 30931 31136

Avrundningar kan medféra att kolumner/rader inte summerar.
Klassificeringen av hyresintékter respektive serviceintakter ar fordndrad jamfort med féregaende ar, se sidan 28, redovisningsprinciper.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansréakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

Finansiella nyckeltal

2023 2022 2022
3 man 3 man 12 man
I deldrsrapporten presenteras nyckeltal som inte definieras enligt IFRS. Vi anser att dessa métt ger virdefull BELANINGSGRAD jan-mar jan-mar jan-dec
kompletterande information till investerare, bedomare och bolagets ledning di de méjliggér utvirdering av Rantebarande skulder 16 668 14 973 16 259
relevanta trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla fretag beriknar finansiella métt pd samma sitt, Aterldggning
ir dessa inte alltid jimf6rbara med méatt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska dérfor inte Likvida medel -58 -247 -88
ses som en ersittning for métt som definieras enligt IFRS. I nedanstiende tabell presenteras métt som inte Utnyttjad checkrakningskredit = - -
definieras enligt IFRS, om inte annat anges. Vidare aterfinns definitionerna av dessa métt pd sidan 31 samt Nettoskuld 16 610 14727 16171
beskrivning av de olika nyckeltalens syfte i drsredovisningen for 2022. Finansiella mél for 2023 fastslagna av Férvaltningsfastigheter 30 931 29 847 31136
styrelsen aterfinns pa sidan 2 i denna rapport. Belaningsgrad, % 53,7 49,3 51,9
Uppgifter i mkr om inget annat anges. SAKERSTALLD BELANINGSGRAD
Nettoskuld 16 610 14 727 16 171
Ej sakerstalld skuld -2 427 -4 107 -2 470
Sakerstalld skuld 14183 10 620 13701
Forvaltningsfastigheter 30931 29 847 31136
Sakerstélld belaningsgrad, % 45,9 35,6 44,0
2023 2022 2022
3 man 3 man 12 man . .
AKTIEN jan-mar jan-mar jan-dec RANTETACKNINGSGRAD
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusen 141 431 141 431 141 431 Forvaltningsresultat 220 271 1081
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141417 141 428 Aterlaggning
Nagon utspédningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) féreligger. Finansiella kostnader 150 47 302
Summa 370 318 1382
FORVALTNINGSRESULTAT Finansiella kostnader 150 47 302
Resultat fére skatt -423 892 1045 Réntetdckningsgrad, ggr 2,5 6,8 4,6
Aterlaggning
Vérdeférandring fastighet 564 -533 140 NETTOSKULD GENOM EBITDA
Vardeforéndring derivat 79 88 104 Rénteb&rande skulder 16 668 14 973 16 259
Férvaltningsresultat 220 271 1081 Likvida medel 4t -247 -88
Checkrakningskredit o - -
EPRA EARNINGS (FORVALTNINGSRESULTAT EFTER SKATT) Nettoskuld 16 610 14727 16171
Férvaltningsresultat 220 271 1081 Driftverskott 1522 1336 1469
Aktuell skatt hanfrligt till forvaltningsresultat 8 34 16 Central administration -92 -72 -90
Resultat hanfdrligt till innehav utan bestammande Aterlaggning
inflytande = - - Avskrivningar 5 4 4
EPRA Earnings 212 237 1064 EBITDA 1436 1259 1383
EPRA Earnings per aktie, kr 1,50 1,68 7,52 Nettoskuld genom EBITDA 11,6 1,7 1,7
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansréakning Kassaflode Nyckeltal Aktien Ovrigt

2023 2022 2022 2023 2022 2022
3 man 3 man 12 man 3 man 3 man 12 man
SOLIDITET jan-mar jan-mar jan-dec OVRIGA NYCKELTAL jan-mar jan-mar jan-dec
Eget kapital 11768 12471 12102 Avkastning pa eget kapital, % -1,7 22,6 7,0
Totala tillgangar 31488 30 555 31733 Eget kapital per aktie, kr 83,2 88,2 85,6
Soliditet, % 37,4 40,8 38,1 Resultat per aktie, kr -2,36 5,00 5,87
EPRA NRV/NTA KASSAFLODE PER AKTIE, KR
Eget kapital 1768 12471 12102 Restltat fore skatt -423 892 1045
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande - - - Aterlaggning
Aterlaggning Fastigheter, orealiserad vardeférandring 564 -533 150
Verkligt vérde av finansiella instrument -64 -126 -143 Derivat, orealiserad vardeférandring 79 -88 -104
Uppskjuten skatt p& temporéra skillnader 2173 2230 2257 Avskrivningar 2 1 4
EPRA NRV 13 878 14 575 14216 Aktuell skatt -8 -20 -16
EPRA NRV per aktie 98,1 103,1 100,5 Summa 214 252 1079
Genomsnittligt antal aktier, tusen 141 431 141 470 141 428
AVDRAG Kassafléde per aktie, kr 1,51 1,78 7,63
Verkligt varde av finansiella instrument 64 126 143
Beddémd verklig uppskjuten skatt pa temporéra skillnader, ca 4% -405 -424 -421 NETTOUTHYRNING, MKR
EPRA NTA 13 536 14 278 13938 Nytecknade kontrakt 87 66 227
EPRA NTA per aktie 95,7 101,0 98,6 Uppsagda kontrakt -84 -44 -150
Nettouthyrning 3 22 77
EPRA NDV
Eget kapital 11768 12 471 12102 GVRIG INFORMATION
Eget kapital tillhérande innehav utan bestdmmande inflytande - - - Kontrakterade hyresintékter, mkr 607 520 2164
EPRA NDV 11768 12 471 12102 Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 90 91
EPRA NDV per aktie 83,2 88,2 85,6 Overskottsgrad, % 64 65 68
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,2 1,3

1 Bedémd verklig uppskjuten skatt har beraknats till ca 4 procent baserat pa en diskonteringsrénta om 3 procent. Berikningen baseras pa
att fastighetsbestandet realiseras under 50 ar och dér 10 procent séljs direkt med en nominell skattesats om 20,6 procent och resterande

90 procent séljs indirekt via bolag ddr nominell skattesats uppgar till 6 procent. EPRA VAKANSGRAD
Beddmd marknadshyra fér vakanta ytor 198 195 204
Hyresvarde, arsbasis, hela portféljen 2584 2227 2391
EPRA Vakansgrad, % 7,6 8,8 8,5
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatréakning Vara hyresgaster Balansréakning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt

forts. Finansiella nyckeltal

Kvartalsresultat i korthet
2023-03-31  2022-12-31  2022-09-30  2022-06-30  2022-03-31  2021-12-31  2021-09-30  2021-06-30

Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2
Intakter, mkr 617 568 559 543 539 500 480 504
Driftéverskott, mkr 389 365 388 380 336 321 325 353
Forvaltningsresultat, mkr 220 213 283 313 271 250 261 288
Periodens resultat, mkr -333 -113 -120 356 708 965 402 435
Overskottsgrad, % 64 66 70 71 65 65 68 76
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 91 92 91 90 89 89 88
Soliditet, % 37,4 38,1 38,1 39,1 40,8 40,2 36,5 36,0
Belaningsgrad fastigheter, % 53,7 51,9 51,8 50,4 49,3 48,6 52,7 53,8
Genomsnittlig rénta vid periodens slut, %! 4.1 3,2 2,5 1,8 1,1 1,1 1,1 1,1
Rantetackningsgrad, ggr 2,5 2,8 57 71 6,8 59 6,4 7,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,56 1,51 2,00 2,21 1,92 1,83 1,95 2,15
Resultat per aktie efter skatt, kr -2,36 -0,80 -0,84 2,52 5,00 7,03 2,98 3,22
Eget kapital per aktie, kr 83,2 85,6 86,3 87,2 88,2 83,6 75,1 72,1
Borskurs per aktie, kr 68,9 75,5 70,5 711 102,4 118,8 85,4 88,7

1 Inkluderar kostnader for l6ftesprovision och derivat.

Linnéa Lord, hallbarhetscontroller.
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Inledning Om bolaget

Hallbarhet

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget utgérs av koncerngemensamma funktioner samt dgande och drift av
koncernens dotterbolag. Intikterna uppgick till 51 mkr (43) och resultatet efter skatt till 26 mkr (21).
Intikterna bestod i huvudsak av silda tjinster till koncernens dotterbolag.

Moderbolagets resultatrdkning och totalresultatrékning i sammandrag, mkr

RESULTATRAKNING

Resultatréakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassaflode Nyckeltal

Aktien Ovrigt

Bolagets likvida medel uppgick per den 31 mars 2023 till 12 mkr (36) och utnyttjad checkkredit
uppgick till 0 mkr (0). Rintebirande externa skulder, exklusive checkrikningskredit, uppgick till 5 875
mkr (5 813) varav utgivna foretagscertifikat uppgick till 525 mkr (568). Den genomsnittliga drsrintan,

exklusive rintesikringar, baserad pé forhallanden per den 31 mars 2023 uppgick till 4,6 procent (3,8).

Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Moderbolagets balansrédkning i sammandrag, mkr

Intakter

Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat efter bokslutsdispositioner

Aktuell skatt

Resultat efter skatt

TOTALRESULTATRAKNING

Resultat efter skatt

Arets totalresultat

Di&s Fastigheter AB

2023 2022 2022 2023 2022 2022
3 man 3 man 12 mén TILLGANGAR 31 mar 31 mar 31 dec
jan-mar jan-mar jan-dec
Andelar koncernféretag 2362 2332 2362
51 43 189
Fordringar koncernféretag 19 058 17 870 18 917
51 43 189 -
Ovriga tillgangar 24 17 24
58 49 232 Likvida medel 12 221 36
7 6 43 Summa tillgangar 21 456 20 440 21339
- - 124 EGET KAPITAL OCH SKULDER
239 112 647 Eget kapital 3254 3 506 3228
-206 -85 -501 Obeskattade reserver 1 16 1
26 21 227 Rantebarande skulder 5875 5660 5813
Skulder koncernféretag 12 283 11 200 12115
- - 15 Checkrakningskredit - - -
26 21 242 Ovriga skulder 43 58 182
Summa eget kapital och skulder 21 456 20 440 21339
- - 0
26 21 242
26 21 242
26 21 242
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Taxonomirapportering

EU:s taxonomiférordning syftar till att definiera ekonomiska aktivi-
teter som 4r héllbara och lever upp till unionens tillvixtstrategi. Dids
triffas dnnu inte av rapporteringskraven frin EU:s taxonomi men
viljer att rapportera for okad transparens och jimf6rbarhet inom
branschen.

Hela Dis verksamhet bedéms omfattas av EU:s taxonomi genom
var primira ekonomiska verksamhet som utgdr frvirv och dgande av
fastigheter, aktivitet 7.7. Forvaltningen inbegriper aktiviteter som kan
klassas in under aktivitet 7.2-7.6. Om dessa inte genomfors separat
redovisas de under aktivitet 7.7.

De ekonomiska verksamheterna 4r exponerade mot miljomal 1 om
att begrinsa var klimatpaverkan. Som fastighetsigare kan vi bidra till
klimatomstillningen i samhillet genom att energieffektivisera vara fast-
igheter, stilla krav mot vira leverantorer om fornybar energi samt verka
for ett lagt klimatavtryck i samband med nyproduktion samt om- och
tillbyggnation.

Rapportering EU-taxonomi

Ekonomiska aktiviteter som omfattas av taxonomin

Fastigheter som uppfyller kriterierna for att visentligt bidra ¢ll mal
1 dr forenliga med taxonomins tekniska granskningskriterier. Fastighe-
terna klassas direfter utifrin hur de méter upp mot kriterier avseende

Kassaflode

Nyckeltal Aktien Ovrigt

mins krav pA minimiskyddsatgirder i enlighet med FN:s vigledande
principer for foretag och ménskliga rittigheter samt OECD:s rikdlinjer
for multinationella foretag.

att inte orsaka skada mot évriga fem miljo- och klimatmal. Fastigheter
med en klassificerad lig eller medelhdg risk, alternativt att klimatrisken
som sidan bedéms som lag vid lokal kartering, bedoms vara forenlig

Tolkning av nyckeltal

med taxonomins mél 2 och orsakar ingen skada for 6vriga miljo- och

. . Intékter: Hyresintakter exklusive vidaredebiterad fastighetsskatt
klimatmal.

samt serviceintakter som avser fastighetsskétsel.
I Diés érsredovisning for 2022 finns ytterligare information om e

bolagets taxonomirapportering, Kapitalutgifter: Avser aktiverade utgifter som hojer vardet pa

fastigheten inklusive ombyggnation, nybyggnation och férvarv
Minimiskyddsétg&rder samt tillkommande nyttjanderatter under 2023.
Fastighetsbranschen paverkar inte enbart miljé och klimat, taxonomin Driftsutgifter: Alla I6pande kostnader som rér intern- och
betonar éven sociala fragor genom krav pé sociala minimiskyddsatgirder. extern fastighetsskotsel samt reparation och underhall i syfte att
Inga anmirkningar, rapporter eller anmilningar om dvertridelse har bibehalla vardet pa vara fastigheter.

inkommit under kvartalet. Diés bedéms saledes uppfylla EU-taxono-

Andel av Belopp,
totalen, % tkr

Vasentligt bidragande
till mal:

Innebér ingen vasentlig
skada (DNSH) pa mal:

1. Begransning av 2. Anpassning till 3. Vatten och 4. Cirkular 6. Biologisk mangfald
klimatfarandringar klimatférandringar marina resurser ekonomi 5. Fororeningar och ekosystem
AKTIVITETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
7.7 Forvarv och dgande av fastigheter
Intakter 100 495 860 - - - - -
Kapitalutgifter 100 359 700 - - - - -
Driftsutgifter 100 61804 - - - - -
MILJOMASSIGT HALLBARA AKTIVITETER FORENLIGA MED TAXONOMIN (TAXONOMY ALIGNED)
7.7 Forvarv och dgande av fastigheter
Intakter 9,2 45 386 J J J J J
Kapitalutgifter 1,8 6476 J J J J J
Driftsutgifter 78 4804 J J J J J

AKTIVITETER SOM OMFATTAS MEN EJ AR TAXONOMIFORENLIGA

7.7 Forvarv och dgande av fastigheter

Intakter 90,8 450 474 - - - - -
Kapitalutgifter 98,2 353 224 - - - - -
Driftsutgifter 92,2 57 000 - - - - -

Nyckeltal finns pa sidan 21.

Di&s Fastigheter AB
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster Balansrakning Kassafléde Nyckeltal Aktien Ovrigt
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Aktien

Aktieutveckling
Aktickursen vid periodens utgang stod i 68,9 kr per aktie (75,5)
vilket motsvarar ett borsvirde om 9 762 mkr (10 698) samt en
avkastning om -32,8 procent (-36,5) for de senaste 12 manaderna.
Inkluderas utdelningen s& uppgick aktiens totalavkastning till
-29,7 procent (-34,3) for perioden. Avkastningen har for
OMX Stockholm 30 Index varit 6,1 procent (-15,6) och
OMX Stockholm Real Estate PI -40,3 procent (-44,7).

Per den 31 mars hade Dios Fastigheter AB 18 711 akriedgare
(19 057). Andelen utlandsigda aktier uppgick till 22,4 procent
(21,1) av totala antalet aktier, som under perioden var oférindrat
och uppgick till 141 785 165 (141 785 165). Enskilt storsta dgare
var AB Persson Invest med 15,6 procent (15,6) av aktierna. De tio
stdrsta dgarna stod for 54,6 procent (56,1) av innehav och réster.

Arsstimman 2023 beslutade att bolaget fir aterképa tio
procent av samtliga utestende aktier i bolaget.

Inga nya flaggningar av dgandef6rindringar har dgt rum under
perioden.

Dis Fastigheter AB dr noterad pd Nasdaq OMX Nordiska Bors
Stockholm, lista Large Cap. Akdiens id dr DIOS och ISIN-koden
ir SE0001634262.

Di&s Fastigheter AB

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Avkastning och substansvérde

Var mélsittning dr att avkastningen pa eget kapital ska dverstiga
12 procent. Avkastningen for perioden uppgick till -1,7 procent
(7,0). Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden dll 11
768 mkr (12 102) och det langsiktiga substansvirdet, EPRA NRV,
uppgick till 13 878 mkr (14 216). Beriknat per aktie uppgick
EPRA NRV till 98,1 kr (100,5) vilket medfor att aktiekursen per

den 31 mars utgjorde 70 procent (75) av lingsiktigt substansvirde.

Substansvirdet uttrycke enligt EPRA NTA uppgick for perioden
till 95,7 kr (98,6) per aktie.

Intjéining

Resultat per aktie fér perioden uppgick till -2,36 kr (5,00) med-
an det langsiktiga resultatet per aktie, uttryckt som EPRA EPS,
uppgick ill 1,50 kr (1,78). EPRA EPS ska visa pd den langsiktiga
intjaningsférméigan per aktie och beriknas som férvaltnings-
resultatet med avdrag for 20,6 procents bolagsskatt hinférligt
till forvaltningsresultatet minus minoritetens del av resultatet.
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Storsta aktiedgare

i Di6s Fastigheter AB per den 31 mars 2023

R Innehav och
AGARE Antal aktier roster, %
AB Persson Invest 22 074 488 15,6
Backahill Inter AB 14 857 452 10,5
Lansforsakringar Fonder 8 846 038 6,2
Nordstjernan AB 8237 931 5,8
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 8 096 827 57
Karl Hedin 3562 547 2,5
Vanguard 3400 598 2,4
Avanza Pension 3169 575 2,2
BlackRock 3065 987 2,2
Sten Dybeck, inklusive bolag och familj 2175183 1,5
Summa storsta dgare 77 486 626 54,6
Innehav av egna aktier 354 218 0,2
Ovriga agare 63 944 321 45,1
Totalt 141 785 165 100,0

Kélla: Monitor av Modular Finance AB. Sammanstélld och bearbetad data fran bland
annat Euroclear, Morningstar och Finansinspektionen.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet

Ovrig information

Personal och organisation

Antalet anstillda uppgick per den 31 mars 2023 till 160 personer
(147), varav 65 kvinnor (61). Merparten av de anstillda, 105
personer (95), arbetar pa vara affirsenheter, resterande arbetar vid
vart huvudkontor i Ostersund. Inom vart koncept Pick-Pack-Post

ir vi idag 5 anstillda (4), varav 5 kvinnor (4).

Risker och osédkerhetsfaktorer

Effekter av den militara konflikten i Ukraina

Rysslands invasion av Ukraina i mitten av februari 2022 och den
resulterande humanitira katastrofen ir ett stort bakslag for
virlden. Sanktioner mot Ryssland och en férindrad virldshandel
paverkar globala fldden av varor och kapital samt energipriser. Den
mest uppenbara effekten ir stigande inflation, hogre riantor och
okade riskpremier pa kapitalmarknaden, vilket ger hogre finansie-
ringskostnader.

Vidare finns tydliga risker for den ekonomiska tillvixten samt
att tillgingen till varor och produkter dir konfliktldnderna har haft
stort produktionsbidrag begrinsas. For var del kan det leda till ho-
gre kostnader for produktionsmaterial, utbudsbrist samt lingre led-
tider inom framfor allt projektverksamheten.

Generella risker

Verksamhetens visentliga risker och osikerhetsfaktorer inkluderar
marknad och omvirld, affirsmodellen, fastigheterna, kassaflodet,
finansieringen och hallbarhet.

Global och svensk konjunkrur, inflation och rintelige paverkar
efterfrigan och prisniva for svensk fastighetsmarknad.

Vira fastigheter redovisas [6pande till verkligt virde dir virdefor-
dndringen redovisas i resultatrikningen. Effekterna av virdeforind-
ringar paverkar resultat- och balansrikning och saledes relaterade
nyckeltal. Effekterna av storre negativ paverkan hanteras genom ett
diversifierat bestdnd i centrala ligen i stider med tillvixt.

Di&s Fastigheter AB

Resultatréakning

Vara hyresgaster Balansrakning

Forandring fastighetvarde, %

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE -7,5 0,0 +7,5
Fastighetsvérde, mkr 28 611 30931 33 251
Soliditet, % 32,4 37,4 41,7
Belaningsgrad, % 58,1 53,7 50,0

Kassaflodet utgors av intikter och kostnader och ér frimst hin-
forliga tll hyresnivéer, fastighetskostnader, uthyrningsgrad och rin-
tenvd. En forandring av dessa poster paverkar kassaflédet och saledes
resultatet. Effekten for storre negativ paverkan hanteras med en
diversifierad hyresgiststruktur, god kostnadskontroll och aktiv rin-
teriskhantering.

KANSLIGHETSANALYS KASSAFLODE Férandring Resultateffekt, mkr?

Kontrakterade hyresintakter +/- 1% +/-6
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1%-enhet +-7
Fastighetskostnader -1+ 1% +/-8
Rénteniva for rantebarande skulder -1+ 1%-enhet +/-142

1 Uppraknat till arstakt.

Tillgang till finansiering 4r den storsta finansiella risken och en
forutsittning for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrinsas
genom goda relationer med banker, god diversifiering, tillging till
kapitalmarknaden och starka finanser och nyckeltal.

En hallbar affirsmodell och ett hallbart agerande ir en forut-
sdttning for lingsikigt virdeskapande. Genom god intern kontroll
och rutiner tar vi ansvar for en langsikeigt hillbar verksamhet.

For mer information kring risker och riskhantering hanvisas till
Dibs arsredovisning for 2022, sidorna 62-64, 78, 82 och 126-127.
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Transaktioner med ndrstdende

Inga visentliga transaktioner med nirstdende har skett under perio-
den. De transaktioner med nirstdende som forekommit bedéms ha
skett till marknadsmissiga villkor.

Sdsongsvariationer
Kostnader for drift och underhall 4r féremal for sisongsvariationer.
Kyla och sné paverkar kostnader for uppvirmning, snordjning och

takskottning. Normalt 4r kostnaderna hégre under det forsta och
fjirde kvartalet.

Redovisningsprinciper

Vi foljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningarna
av dessa (IFRIC). Denna delarsrapport dr upprittad enligt IAS
34, Delarsrapportering samt Arsredovisningslagen. Moderbolagets
redovisning upprittas enligt RER 2, Redovisning for juridiska
personer samt Arsredovisningslagen. Samtliga fastighetstransak-
tioner under kvartal ett redovisas med utgingspunke i preliminira
kopeskillingsberikningar. Den slutliga kopeskillingsberakning-

en kommer erhéllas under andra kvartalet 2023. Tillimpade
redovisningsprinciper i delarsrapporten overensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillimpades vid upprittandet av koncern-
och arsredovisningen for 2022, not 1.

For rikenskapsiret 2023 ir klassificeringen av hyresintikter
respektive serviceintikter forindrad jimfort med foregiende ar.
Andringen innebir att en hogre andel av foretagets totala intikrer
bedoms utgora hyresintikeer. Jaimforelsearet i rapporten dr omrak-
nat enligt den nya klassificeringen.

Ovriga indrade och nya IFRS-standarder med ikrafttridande
under dret eller kommande perioder bedéms inte ha nigon vésent-
lig pdverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Delarsrapport januari-mars 2023
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Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar ate deldrsrapporten ger en rittvisande dversikt av foretagets och koncernens Kalendarium

verksamhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som ) . L -
Sl A . . e et . . Q2, Delarsrapport januari-juni 2023 7 juli 2023
ingdr i koncernen star infér. Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Finansiella rapporter finns i sin helhet tillgéngliga p& Diés hemsida www.dios.se. Q3, Delérsrappor t januari-september 2023 27 oktober 2023

Vésentliga héndelser efter rapportperioden

Ostersund den 28 april 2023 Inga visentliga hindelser att rapportera efter rapportperiodens
utgang.
Bob Persson Peter Strand Erika Olsén Utdelning
Ordforande Ledamot Ledamot

Vid drsstimman 2023 den 18 april beslutades om utdelning
enligt styrens forslag vid f6ljande datum:

1:a utbetalningstillfille, 25 april 2023 0,50 kr per aktie
Ragnhild Backman Tobias Lonnevall P-G Persson Mathias Tallbom ) . o )
Ledamor Ledamor Ledamot Ledamor 2:a utbetalningstillfille, 25 juli 2023 0,50 kr per aktie
Personalrepresentant 3:e utbetalningstillfille, 25 okt 2023 0,50 kr per aktie
4:e utbetalningstillfille, 25 jan 2024 0,50 kr per aktie
Knut Rost
Verkstillande direktor

For ytterligare information,
kontakta gérna

Knut Rost, vd
0770-33 22 00, 070-555 89 33, knut.rost@dios.se

Rolf Larsson, CFO

0770-33 22 00, 070-666 14 83, rolf.larsson@dios.se

Denna information dr sadan som Di6s Fastigheter AB é&r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning (EU nr 596/2014).

Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande
den 28 april kl. 07:00 CET.
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Inledning Om bolaget Hallbarhet Resultatrakning Vara hyresgaster
Definiti
Finansiella EBITDA

Antal aktier vid periodens utgang
Faktiskt antal utestaende aktier vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare

i forhallande till genomsnittligt eget kapital hanforligt till
moderbolagets aktiedgare. Genomsnittligt eget kapital beraknas
som summan av ingaende och utgéende balans dividerat med
tva.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fére skatt plus finansiella kostnader dividerat med
genomsnittliga tillgangar. Genomshittliga tillgangar beréknas som
summan av ingaende och utgaende balans dividerat med tva.

Belaningsgrad fastigheter
Nettoskuld dividerat med fastigheternas bokférdavarde vid
periodens utgang.

Sakerstalld belaningsgrad
Nettoskuld minus upplupet anskaffningsvarde pa certfikaten samt
nominellt belopp for ej sakerstéllda obligationer dividerat med

fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Nettoskuld
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida
medel plus utnyttjad checkrékning.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella kostnader
i forhallande till finansiella kostnader under perioden.

Serivceintakter
Intakter avseende taxebunda delar och intakter for fastighetskotsel.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i férhallande till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar vid periodens utgang.

Aktierelaterade
Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.

Di&s Fastigheter AB

Driftséverskott minus centraladministration med aterlaggning av
planenliga avskrivningar. Berdkningen gérs med 12 manaders
rullande utfall, om inget annat anges.

EPRA Earnings

Forvaltningsresultat med avdrag fér nominell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet, dividerat med genomsnittligt antal aktier.
Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses forvaltningsresultat
med avdrag for bland annat skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat, uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader i fastigheter och innehav utan bestdmmande
inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Tangible Asset (NTA)

Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for verkligt varde pa rantederivat och verklig uppskjuten skatt
hanforlig till temporara skillnader i fastighet er och innehav utan
bestammande inflytandes del av kapitalet.

EPRA Net Disposal Value (NDV)
Eget kapital vid periodens utgang enligt balansrakningen justerad
for innehav utan bestdmmande inflytandes del av kapitalet.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier vid periodens boérjan, justerat med antalet
aktier som emitterats eller aterkdpts under perioden, viktat med
antalet dagar som aktierna varit utestaende i forhallande till totalt
antal dagar i perioden.

Kassaflode per aktie

Resultat fére skatt, justerat for orealiserade vardeférandringar, plus
avskrivningar minus aktuell skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Nettoskuld genom EBITDA
Nettoskuld beréknas som réntebarande skulder minus likvida medel
plus checkrakning. Nettoskulden delas sedan genom EBITDA.

Resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt, hanforligt till innehavare av aktier,
dividerat med genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie
Beslutad eller féreslagen utdelning dividerat med antal utestaende
aktier vid periodens utgang.
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Fastighetsrelaterade /6vriga

Direktavkastning
Periodens driftdverskott dividerat med fastigheternas
marknadsvarde vid periodens utgang.

Driftkostnader
Kostnader for el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
renhallning, forsakringar samt I6pande underhaill.

Driftoverskott
Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader, tomtratts-
avgald, fastighetsskatt och fastighetsadministration.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Periodens kontrakterade hyresintakter dividerat med hyresvardet
vid periodens utgang.

Ekonomisk vakansgrad
Beddmd marknadshyra for outnyttjade lokaler dividerat med det
totala hyresvardet.

EPRA vakansgrad
Beddmd marknadshyra for vakanta ytor dividerat med hyresvardet
pa arsbasis for hela fastighetsportfoljen.

Fastighetskategori

Fastigheternas huvudsakliga anvandning baserat pa areans
fordelning. Den typ av lokalarea som svarar for den storsta
andelen av fastighetens totala area avgér hur fastigheten
definieras.

Fastigheternas marknadsvarde
Beddmt marknadsvarde enligt senast gjorda vardering.

Forvaltningsresultat
Intékter minus fastighetskostnader, kostnader for central
administration och finansnetto.

Gront hyresavtal

En gron bilaga, framtagen av Fastighetséagarna, som laggs

till det ordinarier hyresavtalet och som sétter ramarna for
gemensamma insatser som bidrar till minskad miljépaverkan och
energianvandning.

Koldioxidekvivalenter, CO2e
Anger hur stor vaxthuseffekt ett utslapp av en gas har i
jamforelse med utsléapp av motsvarande mangd koldioxid (CO2).

Kontrakterade hyresintakter
Periodens debiterade hyror minus hyresforluster och hyresrabatter
inklusive serviceintakter.

Nyckeltal Aktien Ovrigt

Hyresvarde
Debiterad hyra for perioden med tillagg for bedémd marknadshyra
for vakanta ytor.

Jamforbart bestand

Jamforbart bestand avser de fastigheter som agts under hela
perioden och hela jamférelseperioden. Begreppet anvands for
att belysa utvecklingen, exklusive engangseffekter for fortida
avflyttningar och fastighetskostnader samt férvarvade och salda
fastigheter.

Nettouthyrning

Netto av arshyra, exklusive rabatter, fér nytecknade,
uppsagda och omférhandlade kontrakt. Ingen hansyn tagen till
kontraktstiden.

Projektfastighet

Nyproduktion eller féradlingsfastighet med en beslutad investe-
ring uppgéaende till minst 20 procent av intitala marknadsvardet
och en projekitid 6verstigande 12 manader. En projektfastighet
aterférs som forvaltningsfastighet tidigast 12 manader efter
fardigstallande.

Nyproduktion - mark och fastigheter med pagaende
nyproduktion/totalombyggnad.

Foradlingsfastighet - fastigheter med pagaende eller planera
om- eller tillbyggnad som vasentligt paverkar fastighets
driftsdverskott, standard och eller &ndrar anvandningen av
fastigheten.

Hyresgéstanpassning - fastigheter med pagaende ombyggnad
eller anpassning av lokaler som &r av mindre karaktar.

Yield-on-Cost (YoC)

Driftdverskott i forhallande till investering

Ytmassig uthyrningsgrad

Uthyrd area i relation till total uthyrningsbar area.

Overskottsgrad
Periodens driftéverskott dividerat med periodens kontrakterade
hyresintékter.
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Besoksadress: Hamngatan 14, Ostersund
Postadress: Box 188, 831 22 Ostersund
Telefon: 0770-33 22 00
Organisationsnummer: 556501-1771
Bolagets séte: Ostersund

www.dios.se

Presentation av
delarsrapporten

Vi presenterar delarsrapporten januari-mars 2023 for
investerare, analytiker, media och andra intresserade
den 28 april 2023 kl. 09.00. Vd Knut Rost och
CFO Rolf Larsson presenterar resultatet som foljs av
en fragestund.

Presentationen ar pa engelska och sker via en webb-
sand telekonferens. Detaljer och telefonnummer till

telekonferensen finns tillgangliga pa var webbsida.

Presentationen kan ses i efterhand.
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